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BAO CAO THUONG NIEN NAM 2025

Kinh gui: - Uy ban chtng khoén Nha nudc;
- S¢ Giao dich chirng khoan Ha Noi.

I. Thong tin chung
1. Thong tin khai quat
- Tén giao dich. CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN SAO MAI VIET
- Gidy chimg nhan ding ky doanh nghiép sé: 0301401291
- Vén diéu 1é: 426.176.320.000 dong

- Von dau tu cua chu s& hitu:

- Dia chi: A3.4A12 Chung cu The GoldView, 346 Bén Van Ddn, Phuong Vinh Hoi, TP. Hb Chi Minh
- S6 dién thoai: 078.678.1977

- S fax:

- Website: www.saomaiviet.net

- M ¢6 phiéu (néu c¢6): UNI

- Qua trinh hinh thanh va phét trién (ngay thanh lap, thoi diém niém yét, thoi gian cac mde su kién quan
trong ké tir khi thanh 1ap dén nay):

Cong ty CP Pau tu va Phat trién Sao Mai Viét (tén cii: Cong ty C6 Phan Vién Lién) duoc thanh lap
theo gidy phép s6 223/GP-UB do UBND TP. HCM cip ngay 02/03/1993. Khi thanh lap, Cong ty chi c¢6
s& von didu 1& 700.000.000 ddng, vén gop ¢ phan chu yéu 1a cia CBCNV Buu Bién TP. Hd Chi Minh.
Sau nhiéu dot tang vdn, hién nay von diéu 18 cua Cong ty dat 426.176.320.000 déng.

Nhan thirc tAm quan trong ctia thi truong ching khoan anh hudng dén su nghiép phat trién bén ving
ctia Cong ty, voi quyét tim dua thuong hiéu UNICO dugc nhiéu ngudi biét dén dic biét 1a cac nha dau tu
va khach hang. Ngay 03 thang 7 nim 2006 duoc phép ciia UBCK nha nude Cong ty CO phan Vién Lién



da chinh thirc niém yét c6 phiéu trén san giao dich chimg khoan thanh phd H6 Chi Minh véi ma chimg
khoén giao dich 1a UNI. Do khéng du vén diéu 1¢ theo quy dinh, dén ngay 27/05/2009 chuyén niém yét
sang S& giao dich chimg khéan Ha Noi theo Gidy chimg nhan dang ky niém yét s6 12/GCN-TTGDHN
ngay 21/05/2009.

- Céac su kién khac:

2. Nganh nghé va dia ban kinh doanh:

- Nganh nghé kinh doanh (Néu c4c nganh nghé kinh doanh hogc san phém, dich vu chinh chiém trén 10%
téng doanh thu trong 02 nam gan nhét):

« Kinh doanh b4t dong san Phti Qudc.
o Tu vin bét dong san.

- Dia ban kinh doanh (Néu cac dia ban hoat dong kinh doanh chinh, chiém trén 10% téng doanh thu trong
02 ndm gan nhét):

o TP. H) Chi Minh, Pic khu Phii Qudc tinh An Giang.

3. Théng tin vé md hinh quan tri, t6 chirc kinh doanh va by may quan Iy
- M0 hinh quan tri:
Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 137 Luat Doanh nghiép 2020.

e Pai hoi déng c6 dong (DHDCD);
e HOoi déng quéan tri (HDQT);
e Ban kiém soat va Téng gidam ddc.

- Co c4u bd may quan ly:



Dai hoi dong c6 dong

!

Hoi dong quan tri

.

Ban kiém soat 1

Tong Giam Doc

!
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Khéi Du 4n Khéi Phép 1y Khéi Hanh chinh — Khéi Tai chinh —
Nhan su Ké toan

- C4c cong ty con, cong ty lién két: (Néu danh sach, dia chi, linh vire san xuét kinh doanh chinh, vén diéu
1€ thuc gop, ty 1€ s& hitu cuia Cong ty tai cac cong ty con, cong ty lién két):

e Khodng co

4. Pinh hwéong phat trién
- C4c muc tidu chi yéu cta Cong ty:

+ Tlrng budce xay dung va phét trién Cong ty thanh Tap doan ldy hiéu qua loi nhuan kinh doanh 1am
thuéc do cho moi hoat dong ctia Cong ty.

+ Dong gop day du cac loai thué cho ngan sach Nha nudc, tao cong an viéc lam cho xa hoi.

+ Gan b6 loi ich ctia Cong ty v&i ngudi lao dong thong qua viée nang cao phiic loi cho CBCNV Cong
ty.
- Chién Iugc phét trién trung va dai han:

+ Chon Phit Quédc 1a dia ban chu luc d& Cong ty tang v6n va tich liiy lgi nhudn thong qua céc Dy an
kha thi dang trién khai :

e Khudancu 11,3 Ha Ham Ninh va mo rong.

- C4c muc tidu phat trién bén vimg (moi truong, xd hoi va cong dong) va chuong trinh chinh lién quan
dén ngdn han va trung han ctia Cong ty.

5. Cac rui ro (Néu cac rui ro c6 theé anh hudng deén hoat dong san xuat kinh doanh hodc doi véi viéc thuc
hién cac muc tiéu ciia Cong ty, trong d6 ¢ rui ro vé moi trurong).

I1. Tinh hinh hoat dgng trong nam

1. Tinh hinh hoat ddng san xuét kinh doanh
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- Két qua hoat dong san xudt kinh doanh trong nam. Néu c4c két qua dat duoc trong nam. Néu nhing thay
déi, bién dong lon vé chién lugc kinh doanh, doanh thu, 1gi nhuén, chi phi, thi truong, san phém, nguén
cung cAp...

- Tinh hinh thuc hién so v&i ké hoach: So sanh két qua dat dugc trong nadm so vdi cac chi tiéu ke hoach
va céc chi tiéu nam lién ké. Phan tich cu thé nguyén nhan dan dén viéc khong dat/ dat/vuot cac chi tidu so
v&i ké hoach va so vdi nam lién ké.

I. BANG CAN POI KE TOAN

Tai ngay 31/12/2025 DPon vi tinh: VND
STT Nogi dung 31/12/2025 31/12/2024
I Tai san ngin han 902.805.132.367 556.460.221.632
1 | Tién va c4c khoan tuong duong tién 2.814.069.968 613.710.967
Céc khoan phai thu ngén han 251.963.599.852 84.928.980.370

632.159.816.869

461.641.532.569

2
3 | Hang ton kho
4

Tai san ngan han khéc

15.867.645.678

9.275.997.726

I Tai san dai han

TONG CONG TAI SAN

902.805.132.367

556.460.221.632

III | No phai tra

469.240.215.115

392.335.309.756

1 No ngén han

134.418.599.073

392.335.309.756

2 No dai han

334.821.616.042

IV | Ngudn vén chi sé hiru 433.564.917.252 164.124.911.876
1 | Vén dau tu cua chi s& hitu 433.564.917.252 164.124.911.876
2 | Thang du v6n ¢b phan 926.860.000 1.476.860.000
3 | Quy dAu tu phat trién 94.830.030 94.830.030
4 | Loi nhuan chua phan phéi 6.366.907.222 6.376.901.846

4.1 | LNST chua phan phdi dén cudi ky trudce 6.376.901.846 6.375.560.345

42 | LNST chua phan phéi ky nay (9.994.624) 1.341.501

TONG CONG NGUON VON

902.805.132.367

556.460.221.632

II. KET QUA HOAT PONG KINH DOANH

STT Nogi dung 31/12/2025 31/12/2024
1 Doanh thu hoat dong 4.500.000.000 1.067.037.037
2 Doanh thu hoat dong tai chinh 5.080.821 300.733
3 Chi phi quan ly doanh nghiép 1.566.805.558 763.275.131
4 Thu nhap khac - 23.166.212




5 Chi phi khac 80.458.510 90.740.336
6 | Tong lgi nhuan k& toan trude thué 48.447.741 23.081.960
7 Loi nhuan sau thué thu nhap doanh nghiép (9.994.624 1.341.501
8 Lai co ban trén ¢b phiéu 0 0

2. T6 chirc va nhan sy

- Danh séch Ban diéu hanh: (Danh sach, tém tit Iy lich va ty 18 s¢ hitu ¢6 phan c6 quyén biéu quyét va
céc chig khoan khac do cong ty phat hanh cta Téng Giam déc, cac Phé Tong giam dbc, Ké toan trudng
va cac can bo quan ly khac).

Nim giit s6 TV 16
STT Ho tén Chirc danh Trinh do lwgng cp e
UNI nam giir
1| V@i Thi Nhu Mai Thani Vien HIDOT | o8 i kinh t6 | 0 0%
kiém Tong giam doc
2 | Nguyén Phan DPang Khoa | K& toan truéng Ctr nhén kinh té 0 0%
x ; Ph6 Tong giam ddc Thac si Kinh 4
o aep Tnone ong phu trach Kinh doanh | doanh i 0%
Ph6 Tdng gidm dcf)c ;
4 | Lam Viét Chéau phu trach Phat trien Kién truc su 10.900 0.03%
du an

- Nhitng thay dbi trong ban didu hanh: (Liét ké cac thay ddi trong Ban didu hanh trong ndm).
Trong nam bd sung thém 02 Phé Tdng giam déc, trong d6 01 Phé Tong giam ddc phu tréch kinh doanh
va 01 Pho Tong giam ddc phu trach phat trién du 4n.
- S6 lugng can bd, nhan vién. Tém tét chinh séch va thay ddi trong chinh sach déi véi nguoi lao dong.
S6 lugng CBCNV Cong ty : 10 ngudi
e Chinh sach dao tao:

Cong ty chu trong viée déy manh céac hoat dong dao tao, bdi dudmng, dac biét 1a vé k¥ nang nghiép
vy; Tao diéu kién cho can bo cong nhan vién tham gia cac 16p hoc bdi dudng nang cao trinh do chuyén
mon, chinh sach cta nha nudc... Nhitng can bd cong nhan vién duoc cir di hoc duge Cong ty thanh
toan chi phi hoc tap va dugc huong luong theo két qua hoc tap.

e Chinh sach tién lwong:

Cong ty xay dung quy ché vé tra luong va phan phdi tién thuéng ap dung thdng nhét trong Cong
ty. Tién luong duogc phan phdi theo nguyén téc cong khai va dan chu, dam bao su cong bang va hop ly
gitta cac chtrc danh trong Cong ty.

e Chinh sach thwéng:

Nhim khuyén khich dong vién can b, cong nhén vién trong Cong ty ting ning suat va chit luong
cong viéc, Cong ty dua ra chinh sich thudong hang ky, thuéng dot xuat cho ca nhan va tap thé. Viée xét



thuéng can ctr vao thanh tich clia ca nhan hogc tap thé trong viéc thuc hién tiét kiém, sang kién cai tién
v& k§ thudt, v& phuong phap 6 chirc kinh doanh, tim kiém khéch hang méi, thi trudng méi, hoan thanh
xuét sdc nhiém vu duoc giao, dat hidu qua cao trong kinh doanh.

e Ciac ché dj chinh sach khac ddi véi nguoi lao dong:

Céng ty ludn thyc hién t5t cac ché do chinh sach v& tién luong, Bao hiém xa hoi, Bao hiém y té
cho ngudi lao dong theo Luét lao dong, Noi quy lao dong va Thoa udc lao dong tap thé... Lanh dao
Céng ty cung Ban chip hanh Cong doan thudng xuyén t6 chirc tham hoi, dong vién, tro cdp, ting qua
cho gia dinh CBCNYV khi gdp khé khén, hoan nan, hodc hiéu hy. Cac ngay Trung thu, ngay 1-6, ngly
18, Tét Cong ty con ting qua cho con em CBCNV.

3. Tinh hinh diu tw, tinh hinh thwe hién cic dy 4n

a) Céc khoan dau tu 16n: Néu céc khoan dau tu 16n dugc thyc hién trong ndm (bao gdm céc khoan dau tu
tai chinh va céc khoan dau tu dy 4n), tinh hinh thuc hién cic du an 16n. D6i véi truong hop cong ty di
chao ban chimng khoan dé thuc hién cac du 4n, can néu rd tién do thuc hién cac du 4n nay va phan tich

nguyén nhan dan dén viéc dat/khong dat tién do da cong bd va cam két).

e DAu tw vao Du 4n khu dan cu 11,3 Ha Ham Ninh Phii Qudc 1 243.663.438.566 dong
e Tién bdi thuong hd trg tai dinh cu khoang 73.000.000.000 dong; tién sir dung dat khoang
140.000.000.000 dong;

b) Céc cong ty con, cong ty lién két: (Tém tit vé hoat dong va tinh hinh tai chinh ctia cic cong ty con,
cong ty lién két).

4. Tinh hinh tai chinh
a) Tinh hinh tai chinh

Chi tiéu Nam 2025 Nam 2024 % tang giam

* Doi véi t6 chite khéng phdi la t6 chike tin
dung va té chike tai chinh phi ngdn hang:

Tdng gia tri tai san 902.805.132.367 556.460.221.632 62,2%
Doanh thu thuan 4.500.000.000 1.067.037.037 321,7%
Loi nhuén tir hoat ddng kinh doanh 128.906.251 90.656.084 42,1%
Loi nhuén khac - 23.166.212 -231,6%
Loi nhuén trudce thué 48.447.741 23.081.960 109,8%
Loi nhuén sau thué (9.994.624) 1.341.501 -845%




- Céc chi tiéu khac: (tly theo dic diém riéng cua nganh, cua cong ty dé lam r6 két qua hoat dong kinh
doanh trong hai nam gan nhat).

b) Céc chi tiéu tai chinh chu yéu:

Chi tiéu Nam 2025 Nam 2024 Ghi chi

1. Chi tiéu vé kha nang thanh toan
+ Hé s6 thanh toan ngén han: 6,716 1,418

Tai san ngan han/No¢ ngan han

+ Hé s thanh toan nhanh: 2,013 0,241

Tai san ngin han - Hang ton kho

No ngén han

2. Chi tiéu vé co ciu von

+ Hé s6 No/Tbong tai san 0,519 0,705

'+ Heé s6 No/Vén chu sé hitu 12082 2,390

3. Chi tiéu vé nang luc hoat dong

+ Vong quay hang ton kho:
Gia v6n hang ban/Hang ton kho binh quén 0,004 0,004
Doanh thu thuf‘?ln/Téng tai san 0,004 0,001

4. Chi tiéu vé kha ning sinh 10i

+ Heé s6 Loi nhuén sau thué/Doanh thu thuan -0,002 0,001
+ Hé s6 Loi nhuén sau thué/Vén chu s hitu -2,306 8,173
+ Hé sb Loi nhuan sau thué/Téng tai san 1,107 2,41

+ Hé s6 Loi nhuén ttr‘hoat dong kinh 0,028 0,084
doanh/Doanh thu thuan

5. Co cau ¢6 dong, thay do6i von dau tw cia chi sé hiru.

a) C6 phan: Néu tong sb c¢b phan va loai ¢d phan dang luu hanh, s luong ¢d phan chuyén nhuong ty do
va s6 lugng ¢b phan bi han ché chuyén nhuong theo quy dinh phap luat, Didu 1é cong ty hay cam két cta
nguoi s¢ hitu. Truong hop cong ty c6 chimg khoan giao dich tai nudce ngoai hay bao tro viéc phat hanh
va niém yét chimg khoén tai nudc ngoai, can néu rd thi trudng giao dich, s6 lugng chimg khoan duge giao
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dich hay duoc bao trg va cac thong tin quan trong lién quan dén quyén, nghia vu cua cong ty lién quan
dén chimg khoén giao dich hodc dugc bao trg tai nudc ngoai.

b) Co cau ¢6 déng: Néu co cau cd dong phan theo cac tiéu chi ty 1¢ s& hitu (c6 dong 16n, ¢6 dong nho);
cd dong to chirc va c¢6 dong ca nhén; co dong trong nude va co dong nudc ngoai, co dong nha nuoc va
cac co dong khac).

STT Dién giai S6 lwong cb phiéu Ty 1&
1 | Canhan trong nude so hitu 33.063.428 77,58%
2 | T4 chirc trong nude sé hitu 9323577 21,88%
3 | Canhan nudc ngoai s& hitu 222217 |« 0,52%
4 | T6 chirc nudc ngoai sé hitu 8.510 0.02%
5 | Cb phiéu quy .
Téng cong : 42.617.732 100,00%

¢) Tinh hinh thay d6i vén dau tu cta cha s¢ hitu: Néu cac dot ting v6n ¢ phan trong nim bao gém céc
dot chao béan ra cong chiing, chao ban riéng 1é, chuyén doi trai phiéu, chuyén d6i chtg quyén, phat hanh
¢6 phiéu thudng, tra cd tirc bang cb phiéu v.v.

Trong nam 2025, doanh nghi€p da thuc hién thanh cong dgt chao ban c¢b phiéu phét hanh riéng 18,
qua d6 huy dong duge tong sb von 1a 270 ty ddng. Ngudn vén thu duoc tir dot phat hanh ndy dwoc st
dung theo phuong an, 156 ty st dung vao muc dich phat trién du 4n Phu Qudc va 114 d thanh todn no
gdc va l4i tai Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vugng ( VP Bank).

d) Giao dich ¢b phiéu qu§: Néu sb luong c6 phiéu qui hién tai, liét ké cac giao dich ¢d phiu quy da thuc
hién trong nam bao gdm thdi diém thuc hién giao dich, gia giao dich va d6i tugng giao dich.

S6 lugng ¢b phiéu quy ndm giir tinh dén ngay 31/12/2025: 0 cb phiéu

e) Céc chirng khoan khac: Néu cac dot phat hanh chimg khoan khac da thuc hién trong nim. Néu s6
luong, dac diém cac loai ching khoéan khac hién dang luu hanh va cac cam két chua thuc hién cta cong
ty v6i ca nhan, t& chiic khac (bao gdm cén bo cong nhan vién, nguoi quan ly cua cong ty) lién quan dén
viéc phat hanh chimg khoan.

6. Bao c4o tac dong lién quan dén moi trwong va xa hdi cia cong ty

6.1. Quan Iy ngudn nguyén vat liu:

a) Tong lugng nguyén vat liéu dugce st dung dé san xuat va dong goéi cac san pham va dich vu chinh
cta to chirc trong ndm.

b) Bdo c4o ti 1€ phan tram nguyén vat liéu dugc tai ché duge str dung dé san xuat san pham va dich vu
chinh ctia to chirc.

6.2. Tiéu thu nang lwgng:

a) Nang luong tiéu thu truc tiép va gian tiép.



b) Nang lugng tiét kiém duoc thong qua cac sang kién sir dung ning luong higu qua.

¢) Cac bdo cdo sang kién tiet kiém nang luong (cung cap cac san pham va dich vu tiét kiém ndng luong
hodc str dung ndng lugng tai tao); bao cao két qua ctia cac sang kién nay.

6.3. Tiéu thu nwéc: (mire tiéu thu nwéc cia cac hoat dong kinh doanh trong niam)

a) Ngudn cung cap nude va luong nude sir dung.

b) Ty 18 phan tram va tong luong nudc tai ché va tai st dung.

6.4. Tuén thii phap lut vé bao vé mdi trwong:

a) S6 1an bi xir phat vi pham do khéng tudn thu ludt phap va cac quy dinh vé moi truong.

b) Tong sb tién do bi xir phat vi pham do khéng tuan thu luat phap va céc quy dinh v& méi truong.

6.5. Chinh sach lién quan dén ngwoi lao dong

a) SO lugng lao dong, mirc luong trung binh déi véi ngudi lao dong.

+ Tong s6 lao dong (s 10

+ Mirc luong binh quén : 30.000.000 dong/thang
+ Luong t6i thiéu : 12.000.000 ddng/thang
+ Luong tdi da : 85.000.000 dong/thang

b) Chinh séch lao dong nhdm dam bao stic khoe, an toan va phc loi cta ngudi lao dong.

+ Déng day da BHXH, BHYT, BHTN

c¢) Hoat dong dao tao nguoi lao dong
- S6 gir dao tao trung binh mdi ndm, theo nhan vién va theo phén loai nhan vién.
- C4c chwong trinh phét trién k§ nang va hoc tap lién tuc dé hd tro ngudi lao dong dam bao ¢ viée
lam va phat trién su nghiép.
6.6. Bio cio lién quan dén trach nhiém d6i v6i cong ddng dia phwong
Céc hoat dong dau tu cong dong va hoat dong phat trién cong ddng khac, bao gdbm hd tro tai chinh
nham phuc vu cong dong.
6.7. Bio co lién quan dén hoat dong thi triromg von xanh theo hwong din ciia UBCKNN

Lueu y/Note: (Muc 6 phan II Phy luc nay, cong ty cé thé ldp riéng thanh Bdo cdo phdt trién bén vitng,
trong d6 cdc muc 6.1, 6.2 va 6.3 khong bdt bugc doi véi cdac doanh nghiép hoat dong trong linh viee
dich vu tai chinh, ngdn hang, chitng khodn, béo hiém).
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II1. B4o cao va danh gia cia Ban Giam doc (Ban Giam doc bao cdo va danh gia veé tinh hinh moi mat
cua cong ty)

Bao cdo va danh gia cuia Ban Giam doc toi thiéu phai bao gom cac ndi dung sau:



1. Panh gia két qua hoat dong sian xuét kinh doanh

- Phén tich téng quan vé& hoat dong ctia cong ty so voi ké hoach/dy tinh va cac két qua hoat dong san xuét
kinh doanh trude day. Trudng hop két qua san xuét kinh doanh khong dat ké hoach thi néu r nguyén nhan
va trach nhiém cua Ban Giam dbc dbi v6i viée khong hoan thanh ké hoach san xuét kinh doanh (néu c6):

Nghi quyét Pai hoi ddong cd dong thudng nién 2025 s6 207/2025/NQ/DHDCH-UNI ngay 20/6/2025
thong qua to trinh cac chi tiéu ké hoach kinh doanh va ty 1€ chia ¢d tirc nam 2025 nhu sau:

STT Cic chi tiéu chi yéu K¢é hoach 2025
1 Doanh thu 65.000.000.000
2 Loi nhuén trude thué 8.000.000.000
3 Loi nhuén sau thué 6.000.000.000
4 Ty 18 chia cd tic 2025 5%

Trong nam 2025, Cong ty chua dat duogc céc chi tiéu ké hoach da dé ra trong ky bao cdo chi yéu
Xudt phét tir cAc nguyén nhan khach quan, trong do trong yéu 1a nhitng vuéng méc lién quan dén thu
tuc phéap ly ctia du an.

Cu thé, qua trinh hoan thién céc thu tuc veé dau tu, dt dai, quy hoach, xay dung va cac chép thuén
lién quan tir co quan nha nude ¢ thAdm quyén kéo dai hon so v&i du kién, do phu thudc vao quy trinh
xtt Iy hd so, su thay dbi, cap nhat ctia hé théng phap luat ciing nhu yéu cau ra soat, bd sung hd so theo
timg giai doan. Diéu nay dan dén viéc du 4n chua du didu kién dé trién khai thi cong x4y dung theo ké
hoach.

Do chua thé khoi cong, Cong ty ciing chua du didu kién dé dwa san phim ra thi trudong, dén dén
chua phat sinh doanh thu tir hoat dong kinh doanh bét dong san — linh vuc cdt 16i ciia Cong ty. Hé qua
1a cac chi tiéu vé doanh thu, lgi nhuan va dong tién khong dat nhu ké hoach di dugc Pai hoi d&“)ng )
dong thong qua.

- Nhirng tién bo cong ty da dat dugc.

2. Tinh hinh tai chinh
a) Tinh hinh tai san

Phan tich tinh hinh tai san, bién dong tinh hinh tai san (phan tich, danh gid hiéu qua st dung tai san,
no phai thu xau, tai san xau anh hudng dén két qua hoat dong kinh doanh).

b) Tinh hinh no phai tra
- Tinh hinh no hién tai, bién dong l6n vé céc khoan no.
- Phén tich no phai tra x4u, anh huong chénh 1&ch cua ti 1€ gid héi doai dén két qua hoat dong san xuat
kinh doanh cta cong ty, anh huong chénh 1éch 14i vay.
3. Nhirng cai tién vé co cAu to chire, chinh sich, quéin Iy

Trong nam 2025, doanh nghiép da trién khai nhiéu cai tién quan trong vé co cau td chtrc, chinh sich
va cdng tac quan ly nhdm nang cao higu qua hoat dong va nang luc canh tranh. Cuy thé, doanh nghiép da



ra soat, kién toan co cdu to chic theo hudng tinh gon, 16 chirc ndng, nhiém vu cua tung bd phan, qua do6
nang cao tinh phéi hop va trach nhiém trong thuc thi cong viée.

Ngay 01/07/2025, Hoi dong quan trj hop va ban hanh Nghi quyét v/v: Bé nhiém Pho Tdong gidgm dbc
phu trach Kinh doanh.

Ngay 30/12/2025, Hoi dong quan trj hop va ban hanh Nghi quyét v/v: Phé Téng gidm dbc phu tréch
Phat trién dur 4n.

Bén canh do, hé théng chinh sach ndi bd duoc didu chinh, bd sung theo huéng minh bach, dong bd
v6i quy dinh phap ludt va phi hgp véi tinh hinh thuc tién clia doanh nghiép, dic biét trong céac linh vuc
tai chinh, nhan sy va quan tri rti ro.

4. K& hoach phat trién trong twong lai

Trong giai doan t6i, doanh nghiép xac dinh muc tiéu trong tdm 14 ddy nhanh tién d hoan thién phap
Iy va trién khai dau tu du an. Theo d6, trong nim 2026, doanh nghiép quyét tim hoan thanh toan b thi
tuc phédp 1y lién quan dén dau tu, dat dai, xay dung va céc chap thuén can thiét ctia co quan c¢6 thdm quyén
dé du diéu kién khai cdng du 4an Khu dan cu va biét thu bién cao cép Vién Lién.

Trén co s¢ do, doanh nghiép s& tap trung huy dong ngudn luc tai chinh, nhan sy va ddi tac dé trién
khai xdy dung du 4n theo ding quy hoach duge phé duyét, dam bao tién do, chat lugng va tuan thu quy
dinh phép luat. Du 4n duoc dinh hudng phat trién theo tiéu chuan cao cép, ddng bo vé ha téng ky thuat va
dich vu, gén véi bao vé mai truong va khai thac hiéu qua tiém ning du lich, gép phan nang cao gia tri
thuong mai va vi thé ctia doanh nghiép trén thi truong bt dong san.

5. Giai trinh ciia Ban Giam d6c ddi voi y kién kiém toan (néu c6) - (Trwong hop ¥ kién kiém toan
khong phai la ¥ kién chp thuin toan phén).
6. Bdo c4o danh gi4 lién quan dén trach nhiém vé& méi trwdng va xa hoi cia cong ty

a. Danh gia lién quan dén céc chi tiéu moi trudng (tiéu thu nude, ndng lugng, phat thai...).

b. Danh gia lién quan dén van dé nguoi lao dong

c. Danh gid lién quan dén trach nhiém cua doanh nghiép doi voi cong dong dia phuong

IV. Dénh gia ciia Hi dong quan tri vé hoat dong ciia Cong ty (ddi voi cong ty cb phin)

1. Danh gia ciia Hi ddng quan tri vé cac miat hoat ddng ciia Cong ty, trong do c6 danh gia lién quan
dén trach nhiém méi treomg va xa hji.

Vé hoat dong san xuét kinh doanh

Trong ky béo céo, hoat dong san xuét kinh doanh ctia Cong ty chu yéu tap trung vao viéc hoan thién
cac thu tuc phap ly dé trién khai cac du 4n bat dong san theo dinh hudng chién lugc da dé ra. Tuy nhién,
do qué trinh thuc hién c4c tht tuc phép ly con kéo dai va phu thude vao nhiéu yéu té khach quan, cac du
an dén nay van chua du diéu kién dé khoi cong xay dung, dan dén chua phat sinh doanh thu tir hoat dong
kinh doanh c6t 15i.
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Trude thue t& d6, Hoi dong quan tri da va dang chi dao Ban Diéu hanh tap trung tdi da ngué)n luc,
chit dong phdi hop vdi cac co quan c6 tham quyén nham théo g& cic vudng méc phép ly, day nhanh tién
d6 hoan thién hd so, thu tuc can thiét. Dong thdi, Cong ty cling ting cudng cong tac chudn bi cac didu
kién lién quan dé sin sang trién khai xdy dung ngay khi du didu kién theo quy dinh.

Hbi ddng quan tri nhan dinh rang, mic du trong ngén han hoat dong san xuét kinh doanh chua dat
duge két qua nhu ky vong, nhung viéc tap trung hoan thién nén tang phap 1y 1a budc di can thiét, c6 y
nghia quyét dinh ddi véi kha ning trién khai dur 4n va tao ngudn thu bén vitng cho Cong ty trong giai doan
tiép theo.

Ve cong tac quan tri va diéu hanh

Ban Diu hanh da trién khai cac nghi quyét ctia Hoi dong quan tri mdt cach kip thoi, tuén thi quy dinh
phép luat va Diéu 1é Cong ty. He thdng quan tri ndi bd tirng bude duge hoan thién, nang cao tinh minh
bach, trach nhiém giai trinh va hi¢u qua van hanh. Cong tac kiém tra, giam sat ndi bo dugc ting cudng
nhim han ché rai ro va sai sot trong hoat dong.

Vé quan ly riii ro va tuan thi phap lufit

Cong ty da chu dong ra soat, cap nhat va tuan thi cac quy dinh phap luét c6 lién quan dén linh vuc dau
tu, dat dai, xdy dung va kinh doanh bét dong san. Cac hd so, thi tuc phép 1y ctia du 4n dugc thuc hién
theo dung trinh tu, quy dinh hién hanh, d(‘A)ng thoi co su phéi hgp chat ché vdi cac co quan co thdm
quyén nhdm han ché t6i da c4c rtii ro phap ly phét sinh.

Cong ty da timg budc ting cwong cong tadc nhan dién va kiém soat rai ro, dac biét 1a c4c rui ro lién
quan dén tién do phép 1y, bién dong chinh sach va cac yéu t6 thi truong c6 thé anh huong dén kha ning
trién khai du an. Hoi ddng quan tri thudng xuyén chi dao Ban Diéu hanh danh gia, du bao cac tinh
hudng rui ro dé cé phuong an xtr 1y kip thoi, pht hop v6i quy dinh phap ludt.

V& trach nhiém moi trirong va xa hoi
Hoi df”)ng quan tri ghi nhén Cong ty da c¢6 nhiing nd luc trong viéc thuc hién trach nhiém dbi v6i moi

truomng va cong dong, cu the:

e Tuén tht cac quy dinh phéap luat vé bao vé moi trudng trong qua trinh trién khai du an va hoat dong
san xudt kinh doanh;

e Tung budc ap dung cac giai phap tiét kiém nang luong, giam thidu chét thai va han ché tac dong tiéu
cuc dén moi trudng;

e Quan tam dén quyén lgi nguoi lao dong, cai thién diéu kién lam viéc, dam bao an toan lao dong va
thuc hién dﬁy du cac ché dd, chinh sach theo quy dinh;

o Tham gia céc hoat ddng an sinh xa hoi, dong gop cho cong déng tai dia phwong noi Cong ty hoat dong.

2. Panh gia ciia Hoi dong quan tri vé hoat dong ciia Ban Giam ddc cong ty

Hoat dong giam sat ctia HDQT d6i véi Ban Diéu hanh cua Cong ty dugc thuc hién ding theo quy
dinh tai Quy ché noi bo vé quan tri Cong ty, Quy ché hoat dong cia HDQT. Hoat dong giam sét cua
HPQT d6i v6i Ban Piéu hanh duoc thuc hién thong qua cac hinh thic nhu: td chirc cac cude hop do
HDQT chu tri, tham gia cac cudc hop dinh ky do Téng Giam ddc t6 chirc, thong qua cac bdo cdo clia Tong



Giam dbc.
Thong qua hoat dong gidm sat cho théy:

- Nam 2025, Tong Giam ddc da to chirc didu hanh hoat dong kinh doanh ctia Cong ty dung nhiém vu
va quyén han theo quy dinh ctia phap ludt, Didu 1& Cong ty, cac quy ché quan 1y noi bo ctia Cong ty ciing
nhu thuc hién ddy du cac Nghi quyét, Quyét dinh cia HDQT. Tdng Giam ddc da thuc hién day du viéc
cung cép thong tin, tao diéu kién cho Ban Kiém soat tiép can, kiém tra tinh hinh tai chinh va cac hoat
dong khac cua Cong ty;

- Ban didu hanh da duy tri t6t lich hop hing thang, quy dé tdng két, danh gia rut kinh nghiém dé diéu
chinh c4c giai phdp quan ly va san xuat mot cach linh hoat va dat hiéu qua cao.

- V6i nhiing két qua da dat duoc vé phat trién thi truong, doanh thu, lgi nhuan, quan ly tai chinh cling
két qua khac phuc tai chinh, HDQT danh gi4 cao cong téc didu hanh ctia Ban diéu hanh trong nam 2025.

3. Cac ké hoach, dinh hwéng ciia Hoi ddng quén tri

Trong nam 2026, Hoi dong quan trj xac dinh muc tiéu trong tdm 13 hoan thién cac diéu kién phép ly can
thiét dé trién khai cac du 4n bat dong san, 1am co sé cho viéc chuyén sang giai doan thi cong xdy dung va
tao ngudn thu cho Céng ty trong cac nam tiép theo. Cu thé nhu sau:

o Tap trung hoan thién tht tuc phap ly du an: Chi dao Ban Diéu hanh wu tién t6i da ngudn luc dé diy
nhanh tién do thuc hién cac thu tuc lién quan dén dat dai, dau tu, quy hoach, xay dung va cac chép
thuan can thiét tir co quan nha nu6e ¢6 thdm quyén, dam bao du an sém du didu kién khoi cong.

o Chuan bj cac didu kién trién khai xay dung: Song song véi quad trinh hoan thién phap ly, Cong ty s&
cht dong chuén bi cac diéu kién vé thiét ké, lua chon nha thau, nguén vbn va ké hoach thi cong, nhim
sdn sang trién khai ngay khi du 4n duoc cip phép theo quy dinh.

o Nang cao nang lyc tai chinh: Tang cudng quan 1y dong tién, t6i wu hoa chi phi, ddng thoi nghién ciru
cac phuong 4n huy dong von phit hop (hop tac dau tu, tin dung, phat hanh...) d& dam bao ngudn luc
cho viéc trién khai du an.

V. Quin trj cong ty (T6 chirc khong phai 12 t6 chirc niém yét khong bét budc phai cong bd cac thong tin tai

Muc nay).

1. Hoi ddng quan tri

a) Thanh vién va co ciu cua Hoi déng quan tri: (danh sach thanh vién Hoi df”)ng quan tri, ty 18 so hiru ¢d
phan c6 quyén biéu quyét va cac chimg khoéan khac do cong ty phat hanh, néu rd thanh vién ddc lap va
cac thanh vién khac; s6 lugng chirc danh thanh vién hoi dong quan tri do timg thanh vién Hoi dong quan
tri ctia cong ty nam giit tai cac cong ty khac).

STT Ho va tén Chire danh S0 lwgng cp UNI nam gii | Ty 18%
1 | Phan Hong M§ Phuong Chu tich : 0%
2 | Vii Thi Nhu Mai Thanh vién - 0%
3 | Nguyén Thi Lé Thanh Thanh vién - 0%
4 | Nguyén Thi Liéu Thanh vién - 0%
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b) Cac }iéu ban thudc Hoi ddng quan tri: (Liét ké cac tidu ban thudc Hoi dong quan trj va thanh vién trong
tirg ti€u ban).

¢) Hoat dong cua Hoi ddng quan tri: ddnh gid hoat dong cua Hoi ddng quan tri, néu cu thé s lugng cac
cudc hop Hoi dong quan tri, ndi dung va ket qua cua céac cudce hop.

Hoi déng’quén tri da chu tri va td chitrc thanh cong cudc hop PHPCD thudng nién nam 2025, giam sat,
chi dao cdng bo thong tin véi muc tiéu dam bao tinh minh bach, chinh xéc theo dung quy dinh.

Trong nam 2025, Hoi ddng quan tri da td chirc thuc hién 12 cude hop truc tiép dinh ky va dot xuét, dé
kip thoi xem xét, thong qua cac nghi quyét/quyét dinh lién quan dén cac van dé thudc thdm quyén cia HDQT;
td chirc giam sat Ban Téng Gidm ddc trién khai thuc hién cic Nghi quyét/Quyét dinh cia HDQT va PHPCD;
T4 chie cong bd thong tin ddy du theo quy dinh. C4c thanh vién HDQT da hoan thanh trach nhiém cua ngudi
quén 1y Cong ty trén tinh than trich nhiém vi cong viéc va su phat trién ctua Cong ty, phdi hop hidu qua véi
Ban Kiém soat d& ¢am bao cac hoat dong ctia Cong ty minh bach.

- Céc Nghi quyét cia HDQT trong nam 2025:

STT | SO NGHI QUYET NGAY NOI DUNG
|| 1A2025/NQHDQT- | (/01 n05s | Nehi quyét v/v: Ky két Hop dong muon tién nhim bd
UNI sung nguon von cho hoat dong kinh doanh
i Nghi quyét v/v: T6 chirc 1dy ¥ kién cb dong bang van
p | PYR0MNQHPQL 31032025 | ban thong qua céc ndi dung ciia TS trinh 56
33/2025/TTr-HDPQT ngay 3/3/2025
Ngh1 quyet v/v: Thanh 1ap tb giup viéc kiém phiéu liy
3 [1;\3]?/ 20N HBOT - 17/03/2025 |y kién c6 déng bang vin ban thong qua cac ndi dung
thudc To trinh 33/2025/TTr-HPQT ngay 3/3/2025
Nghi quyét v/v: Thong qua danh sach nha dau tu du
¢ hoe BOURDOLLI Bl o kién dugc chao ban ¢ phiéu riéng 1é ctia Cong ty
5 14A/NQ/HPQT-UNI 01/04/2025 Efr?é ?éuyet v/v: Thong qua két qua chao ban co phicu
6 94A/2025/NQ/HDPQT- 09/04/2025 Nghi quyet v/v: Gia han thoi gian t6 chirc Pai hdi
UNI ddng cb dong thudng nién 2025
55A/2025/NQ/HDQT- Nghi quyét v/v: Triéu tap hop Dai hoi déng cd dong
LN 020008 oo 000
Nghi quyét v/v: Dung tai san dé thé chap/cam cb dam
8 A0 At O 20/05/2025 | bao cho nghia vu tra ng ciia Cong ty TNHH Kyoritsu
UNI ; 5
Maintenance Vi€t Nam
9 225A/NQ/2025/HPQT- 92/05/2025 Négh; quyet v/v: Bo nhiém Nguoi phu trach quan tri
UNI Cong ty
10 | 17A/NQ/HDQT-UNI 01/07/2025 I\{ghl quyét Y{v: AKyAket cac hgp dong véi bén lién quan
ctia nguoi ndi bd Cong ty
16A/2025/NQ/HPQT- Nghi quyét v/v: B6 nhiém Ph6 Tong giam dbc phu
N 01/07/2025 | t14ch Kinh doanh
38/2025/NQ/HPQT- Nghi quyét v/v: Ky Hop dong kiém todn Béo cdo tai
@ lun V772025 | hinh nam 2025




STT | SO NGHI QUYET NGAY NOI DUNG

301A/2025/NQ/HPQT- 30/12/2025 Nghi quyét viv: B6 nhiém Phé Tong gidm ddc phu
UNI trach Phat trién du an
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d) Hoat dong ctia thanh vién Hoi dong quan tri doc lap. Hoat dong cua céc tiéu ban trong Hoi déng quan
tri: (Danh gia hoat dong cua cic tiéu ban thudc Hoi ddng quan tri, néu cu thé s6 lwong cac cude hop cua timg
tiéu ban, ndi dung va két qua cua cac cudc hop).

e) Danh sich céc thanh vién Hoi dong quan tri c6 chimg chi dio tao vé& quan tri cong ty. Danh sach céc
thanh vién Hoi dong quan trj tham gia cac chuong trinh vé quan tri cong ty trong nam.

2. Ban Kiém toan noi bg

a) Thanh vién va co cAu ctia Ban kiém toan ndi bo : (Danh sach thanh vién Ban kiém toan ndi bo, ty 1€ s&
hiru ¢6 phan c6 quyén biéu quyét va céc chimg khoan khéc do cong ty phat hanh).

e Khong c6 ban kiém toan ndi bg.

b) Hoat dong ctia Ban ki€ém toan ndi bo : (danh gia hoat dong ctia Ban ki€ém toan ndi b, néu cu thé so6
luong cac cudc hop cua Ban kieém toan ndi bg, ndi dung va két qua cua cac cudc hop).

3. Cac giao dich, thii lao va cic khoén loi ich ciia Hoi ddng quén tri, Ban giam déc va Ban kiém toan
noi bo

a) Luong, thuong, thu lao, cac khoan lgi ich: (Luong, thudng, thu lao, cac khoan loi ich khac va chi phi
cho tirng thanh vién Hoi déng quan tri, thanh vién Ban kiém toan noi bd, Giam ddc hoic Téng Giam dbc va
céc can bo quan 1y. Gid tri cac khoan thil lao, loi ich va chi phi nay phai dugc cong bd chi tiét cho ting nguoi,
ghi 1 s6 tién cu thé. Céc khoan lgi ich phi vat chét hodc céc khoan lgi ich chua thé/khong thé lwong hoa
bang tién can duoc liét ké va giai trinh ddy du).

e Truong hop hoan thanh chi tiéu loi nhuan do Pai hoi cd dong giao thi thit lao ctia Hoi ddng quan tri
va Ban kiém toan noi bo duoc tinh trén thu nhap binh quan ctia can bd cong nhan vién, thong qua Dai
hoi dong cd dong thudng nién hang ndm dé xéc dinh mc trich 1ap thi lao.

b) Giao dich c0 phieu cuia co dong ndi bo: (Thong tin vé cac giao dich c¢o phicu ctia cac thanh vién Hoi
déng quan tri, thanh vién Ban kiém toan noi bo, Giam ddc (Téng Gidm dbc), K& toan truong, cac can bd
quan ly, Thu ky cong ty, ¢6 dong 16n va nhiing nguoi lién quan tdi cac doi tuong ndi trén).

Trong ndm cac thanh vién va c6 dong ndi bo chuyén nhuong ¢ phan theo thong tin bang sau:

il o | eEERC | S el
NHUONG NHUQNG i
1 | vODUY BE 1.519.388 0 19/11/2025
2 | NGUYEN THI LE THANH 605.322 500 20/11/2025
3 | vU THANH THUY 1.424.131 0 19/11/2025




4 | VU THANH THAO 1.377.892 0 18/11/2025

5 25/11/2025 -
5 | VU THI NHU MAI 3.446.236 0 01/12/2025
6 | VU THIKIM LIEN 1.082.312 156.700 21/11/2025

¢) Hop ddng hodc giao dich véi cb dong ndi b: (Thong tin vé hgp ddng, hodc giao dich dd duoc ky két
hodc da duoc thue hién trong ndm vai cong ty, cac cong ty con, cic cong ty ma cong ty nim quyén kiém soat
ctia thanh vién Hoi ddng quan tri, thanh vién Ban kiém toan ndi bo, Giam ddc (Tong Gidm déc), cac can bd
quan ly va nhitng ngudi lién quan téi cac d6i tugng noi trén.

Ngay 20/05/2025, Hoi ddng quan tri ban hanh Bién ban vé viéc Dung tai san dé thé chip/cdm c6 dam
bao cho nghia vu tra ng ctia Céng ty TNHH Kyoritsu Maintenance Viét Nam thong qua d6, Chu tich HDQT
ban hanh Nghi quyét v/v: Dung tai san dé thé chap/cim c6 dam bao cho nghia vu tra ng ctia Cong ty TNHH
Kyoritsu Maintenance Viét Nam.

Trén co s&, Cong ty TNHH Kyoritsu Maintenance Viét Nam c6 dai dién phap luat 1a ba Vii Thi Nhu
Mai dong thoi 12 dai dién theo phap ludt cia Cong ty CP Dau tw va Phat trién Sao Mai Viét.

Theo quy dinh cua phéap luat tai: (i) khoan 46 Didu 4 Luat Ching khoan s6 54/2019/QH14 ngay
26/11/2019 va (ii) diém d khoan 23 Diu 4 Luat Doanh nghiép sb 59/2020/QH14 ngay 17/06/2020 thi Cong
ty Sao Mai Viét va Cong ty Kyoritsu c6 quan h¢ lién quan. Do d6, trong qua trinh hop tac véi Cong ty
Kyoritsu va/ hoac Cong ty me, Cong ty lién két ciia Cong ty Kyoritsu dé thuc hién gép vén/ mua c6 phan/
mua lai phe‘in vbn gop, mua lai Cong ty, lién danh, hop tac, ... dé thyuc hién cac hoat dong kinh doanh bét
dong san trong do co viéc dau tu, xdy dung, thu xép vbn, sir dung tai san dam bao, thuc hién cac nghia vu
bao lanh phat trién va kinh doanh thi phai thong qua Dai hoi ddng ¢ déng theo quy dinh phép luat hién hanh.

Thuc hién Nghi quyét Dai hoi ddng ¢d dong thuong nién 2025 s6 207/2025/NQ/DHDCD-UNI ngay
20/6/2025, HPQT thdng qua viée ky két cac Hop dong:

Hop ddng nguyén téc vé viéc Hop tic phat trién Dy 4n Van phong lam viéc két hop can ho du lich —
The One Tower giita Cong ty C5 phan DAu tu va Phat trién Sao Mai Viét va Cong ty TNHH Kyoritsu
Maitenance Viét Nam.

Hop ddng hop tac vé viéc Quan ly va Phat trién du 4n gitra Cong ty C6 phin Pau tu va Phét trién Sao
Mai Viét va Cong ty TNHH Kyoritsu Maitenance Viét Nam.

d) Viéc thuc hién céc quy dinh vé quan tri cong ty. (Néu rd nhitng ndi dung chua thuc hién duge theo quy
dinh phap lut vé& quan tri cong ty. Nguyén nhan, giai phap va ké hoach khéc phuc/ké hoach tang cudng hidu
qua trong hoat dong quan tri cong ty).

VI. Bao cao tai chinh

1. Y kién kiém toan: Theo y kién chung t6i, B4o céo tai chinh di phan 4nh trung thuc va hop 1y, trén céc
khia canh trong yéu tinh hinh tai chinh ctia Céng ty C6 phan Dau tu va Phat trién Sao Mai Viét tai ngay
31/12/2025, ciing nhu két qua hoat dong kinh doanh, tinh hinh luu chuyén tién t& cho ndm tai chinh két
thic cuing ngdy, phit hop v6i chudn muc ké toan, ché do ké todn doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh
phap 1y c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay B4o cdo tai chinh.

2. B4o co tai chinh dwoc kiém toan (Béo céo tai chinh nam da dugc kiém todn bao gdm: Bang cén dbi
ké toan; Béo céo két qua hoat dong kinh doanh; B4o c4o luu chuyén tién t&; Ban thuyét minh Béo céo tai



chinh theo quy dinh phap luat vé ké toan va kiém toan. Truong hop theo quy dinh phép luét vé ké toan va
kiém todn, cong ty phai 1ap Béo céo tai chinh hop nhat hoic Béo cdo tai chinh tong hop thi Béo céo tai
chinh trinh bay trong Bao céo thudng nién 1a Béo céo tai chinh hop nhit ddng thoi néu dia chi cong bd,
cung cdp bdo cdo tai chinh ctia cong ty me hoidc Béo cdo tai chinh tdng hop hodc Bio céo tai chinh cua
don vi ké toan cap trén).

No'i nhén: XAC NHAN CUA PAI DIEN THEO PHAP LUAT CUA
- Lueu VT,... CONG TY
wu P

VU THI NHU MAI
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